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Table XI. Comparison between 1996-2001-2006 
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Overall the regression analysis indicated social dimensions accounted for approximately 70‐75 per 
cent of the variation in suburban house prices between 1996, 2001 and 2006. The changes in the 
models identified above could be attributed to various factors including: 
 
. A changing social landscape with lower fertility rates that affected Family Status. Families with 
fewer children and dual income are located in more expensive suburbs in 2001. 
. An increasing proportion of older residents reflected by the age variables, commonly referred to as 
Seniors. However, by 2006 this cohort was located in less expensive areas. 
. A higher wealth status for Baby Boomers who are now living in more expensive suburbs. 
. Continued integration of residents classified as Ethnic Status into Australian society where 
segregation is less apparent, although arguably living in cheaper locations. 
 
Stage 3 – MRA (backward stepwise) 
The final stage was to undertake a MRA using a backward stepwise approach, where only the factor 
scores with a high degree of reliability were retained. The results for 1996 are listed in Table XII 
where five out of the original nine variables were retained. 
 
Table XII. Multiple regression analysis (stepwise) – 1996 
  
The model confirmed that higher priced suburbs in 1996 included more residents with Socio‐
economic Status although fewer residents with Ethnic Status. 
From the original eight factors used in the complete 2001 model, only two factors were retained 
using backward stepwise regression as shown in Table XIII. Although Socio‐economic Status returned 
the highest loading, Age (Seniors) was confirmed as being positively related to house prices. 
There were six factors retained as listed in Table XIV in contrast to the original ten factors entered 
into the model. Socio‐economic Status again returned the highest loading which was followed by 
Family and then Age (Baby Boomers). Ethnic Status was the only named factor which was negatively 
correlated. 
 
Research findings 
This research confirmed that a relationship existed between established house values and social 
constructs in Melbourne during 1996, 2001 and 2006. After entering the social dimensions 
(representing demographic variables) as independent variables into the MRA model, approximately 
70‐75 per cent of variation in house prices was explained by demographic characteristics when 
assembled into independent factors. A summary of changes over time of these social constructs is 
evident in Table XV based on stepwise regression analysis. The constructs have been in a continual 
state of change in response to variations in household composition and society at large. 
 
Relevance to earlier studies 
It was evident that the inclusion of Socio‐economic Status, Family Status and Ethnic Status in the 
1996, 2001 and 2006 censuses generally supported the earlier Shevky and Bell (1955) model that 
originally identified these three original dimensions. However, each factor was not observed in the 
first, second and third order as per the Shevky and Bell (1955) findings. There is some evidence to 
suggest Ethnic Status is not a strong factor and has weakened over time; this is surprising when 
considering the cultural diversity of the population in Melbourne. 
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Table XIII. Multiple regression analysis (stepwise) – 2001 
 
Table XIV. Multiple regression analysis (stepwise) – 2006 
 
Table XV. Multiple regression analysis results (stepwise) 
  
Emergence of new factors 
This analysis has highlighted the changing nature of demographic trends with direct reference to age 
cohorts. This trend commenced with Age (Seniors) that contributed to the 1996 and 2001 models. 
This shift is due to the ageing of the population, which has been accelerated by increased longevity 
and reduced fertility rates. It appears that older sections of society with fewer children are able to 
live in areas with higher property values, partly due to the wealth accumulated over time but not 
adequately reflected by existing income levels in the census (Painter et al., 2004). Possibly this is a 
result of: 
 
. lower daily living costs with fewer children; and 
. the potential for a dual income household. 
 
Furthermore, many older residents have lived for many years in areas that are in close proximity to 
the CBD or the ocean. As house prices in the local area have increased due to limited supply, their 
values have also increased substantially. Often these rises in value may be accompanied by older 
homes with character and possibly situated on larger allotments. Whilst there should not be major 
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concerns about the effect of an aging population on the broader economy (Shaw, 2002), the effect 
of the housing market cannot be overlooked. In the 2006 analysis a new factor Labour Force was 
identified and aligned part‐time employment with higher value suburbs. This supported the 
argument about housing wealth where part‐time employees were associated with higher value 
housing, or conversely that part‐time 2nd income was needed to meet higher housing costs. The 
result confirmed the segmentation of housing between different age brackets, which in turn is 
associated with the wealth of the baby boom generation. 
 
Long term trends 
Whilst only a ten year timeframe was used, it is possible to identify emerging trends as summarised 
below. It should be noted that all of these trends appear likely to continue in the foreseeable future: 
 
. Socio‐economic status. Over time this has decreased in importance relative to higher house 
prices. As the model does not consider wealth status such as cash savings, this does not 
reflect the increased wealth of the residents and lower reliance on borrowed funds to own 
property. 
. Family status. This construct is positively linked to higher house prices and reflects the 
increased housing affordability of dual income families with fewer children, where the 
concept of a “traditional family” has changed substantially during recent generations. 
. Ethnic status. Now substantially less reliable and probably due to the higher multi‐cultural 
nature of Melbourne. 
. Age factors. There is strong evidence that segmentation via age factors, especially Baby 
Boomers, will be increasingly linked to higher house prices. However, as Seniors face higher 
living costs there is evidence they are relocating to cheaper locations. 
 
Discussion and conclusion 
The study provided an insight into the relationship between demographic characteristics and 
property values over a ten year period. This research confirmed the existence and stability of social 
area analysis dimensions in Melbourne during 1996, 2001 and 2006. However, the importance of 
Socio‐economic Status in the models weakened slightly over time although an emerging new factor 
(Low Income) in 2001 highlighted decreasing housing affordability. Furthermore, Family Status was 
changed from having a negative relationship with house prices (1996) to a positive relationship 
(2001) with this shift highlighting the changing nature of Family Status with lower fertility rates and 
increased disposable income. Possibly the high multi‐cultural nature of Australia resulted in a large 
proportion of residents from overseas evenly distributed throughout Melbourne, which lessened the 
contribution of Ethnic Status to the model. 
Important contributions were made by two new “age” factors, notably Age (Seniors) and Age (Baby 
Boomers). In 2001 both social constructs were positively linked to higher house prices, reflecting a 
higher proportion of residents in these age cohorts to living in more expensive suburbs. This 
relationship changed from 1996 when both maintained a negligible or negative relationship with 
house prices. These age constructs have the potential to significantly influence demand for future 
housing services, both new and established, and consequently house prices. Addressing the needs of 
this group should benefit those with the foresight to anticipate and adapt to these demographic 
changes. For example, it is possible that the design of the four bedroom house with a study may 
revert back to the original two bedroom dwelling to suit smaller older families who are live at home 
longer with fewer children. 
These results have clearly demonstrated that demographics have a important role to play in the 
analysis of established housing markets, and no longer should the two disciplines remain separated. 
While it is acknowledged that the level of house prices is influenced by a myriad of economic, 
political and social influences, this research has highlighted the valuable contribution made by 
interpreting social influences. In this process the close relationship between house values, income 
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and age were also highlighted. Clearly further research is required to monitor change over time for 
future censuses. It is also recommend that this research model is replicated using data from other 
cities located in Australia and overseas to determine if these trends are unique to Melbourne or 
reflect broader global trends. It is hypothesised that the latter is correct. 
This study was restricted to the individual demographic characteristics of residents and households 
who live within the residences and importantly make the conscious decision to live there. At the 
same time this research has excluded the relevance of other factors that would affect a purchaser’s 
decision such as location, characteristics of the improvements and wider economic factors affecting 
the marketplace. The next stage is to include the distance variable via GIS to examine spatial trends. 
Also the data will be collected on other global cities over a corresponding period. The findings will 
assist policy‐makers and housing market authorities to understand housing markets and also to 
incorporate a true level of social sustainability into the urban environment. 
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